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Con questo Corso cercheremo di toccare tutti gl
argomenti che ci sembrano utili alla trattazione del
tema pur sapendo che non riusciremo a sviscerarli
completamente.

Nostro scopoe e quello di rendere I'argomento il piu
chiaro e semplice possibile!

Cl riusciremo?




Il calcolo della rendita da assegnare agli immobili censiti
nelle categorie speciali e particolari € un argomento
complesso che necessita Il trattamento di diverse
discipline.

Non basta conoscere | valori dei fabbricati e delle aree.

Piu precisamente viene richiesta (specialmente per gli
Yepificl) una conoscenza del costi degli impianti fissi,
dellariereomwitapmediarediilfero deprezzamento nel corso
degliranni.

Come vedremo) con: queste difficolta sif comprende come
guesta matenamonipPessa siuggire a.chitiche dil parzialita
e soggettivita.



Precisiamo subito che il metodo da utilizzare per |l
calcolo della rendita di un'unita Immobiliare
appartenente ad una categoria Speciale e totalmente
diverso da quello di un'unita cosidetta Ordinaria.

Piw precisamente per wle categorie Ordinarie viene
utilizzaterungsistema. definite; MODO PARAMETRICO,

mentre per le categorie Speciali._si utilizza la STIMA
DIRETTA.



Facciamo un breve ripassino!!!

In fase di “Formazione del Catasto”, I Tecnici stimarono
per le varie categorie (abitazioni, garage, uffici, ecc.)
un grado di merito diversificato (le classi di merito).

\enmernoe,ordinate le tipolegie presenti in un dato Comune
censuariorsuddividendo le elassi in modo che fra loro ci
fosse unm grade estimale (valutabile mediamente

iIntornoe alf20% cinca).



Quadro Tariffario Tipo

CAT. CL.

A
A2

A3

AT

A/

A0

U

01
02
03
01
02
03
04
01
02
03
04
01
02
03
01
02
01
02
01
02
03
U

TARIFFA

410.000
120000
165.000
240.000
84.000
115.000
170000

120.000
54.000
72.200

26.000
6G.000
185.000
250.000

385.000
610.000

Vennero individuate le
Categorie (A/1-C/6-B4- ecc.)
gueste vennero suddivise

iIn Classi (1°-2°-3°- ecc.)
ncora e a ciascuna Classe si fece

in corrispondere una Tariffa
Lire

Nota Bene
Tariffe

riportate




Poi venne applicato (per cilascun gruppo) un
Parametro di Consistenza in modo da individuare
la “dimensione” dell'unita immobiliare.

Per le categorie ricadenti nel gruppo A il parametro
utilizzato fu 1l Vano.

Per le categorie appartenenti al gruppo B l'unita di
misura scelta fu 1l me:

Per le categoernie del gruppo C si optemper il mg.



Per VANO si intende °“lo spazio compreso ftra
pavimento e soffitto, delimitato lateralmente da
pareti ed avente Iuce direfta” (art.45 DPR
1142/49).

Vi e poi la suddivisione in Vano Utile (camera,
cucina, soggiorno, ecc.), Accessori Diretti (bagno,
ripostiglio,, corridoio, ecc.) e gli Accessori Indiretti o
Complementari (soffitte, cantine, centrale termica,
€CC.).

NMiWMC. “si determina calcolando il volume. vuoto per
prener delliunitasimmoeniiare. compresi gli interrati”
(art.46' DPR 1142/49).

Con V@& siiindividuar /a: somma delle superficidibere
(Calpestaplinsadel Iecall facenti. parer dell'unita
Immobiliare” (art.49 " DPRNHA2/409);



Ora Individuata la Categoria, la Classe e Ia
Consistenza dell'unita Immobiliare Ordinaria €
possibile calcolare la Rendita Catastale.

Quindi moltiplichiamo |la Consistenza per la Tariffa
(corrispondente alla Categoria e alla Classe) e
otteniamo il risultato desiderato.

Percio:

Rendita Catastale Ordinaria =] ariffa x Consistenza

lIFmeledo ttlizzato e detto Parametrico!



Visura Categoria Ordinaria

- . .
Data: 09062009 - Ora: 12.01.15 Visura Pel SDggEﬂD Visura n.: 645969 Pag: | Sepus
limitata ad un comune
Situazione degl atti informatizzati al 09/06/2009

6. Unitd Immobiliari site nel Comune di VENEZIA{Codice L736) - Catasto dei Fabbricati

M. IATIIDENTIFICATIVI DATIIN CLASSAMENT} ALTRE INFORNMAZIONI

Sezione Foglio Particella Micro | Categoria | Classe | Consistenza Rendita Indirizzo [ati ulberiori

Urbarma .| Foma Diati derivanti da
335 L] 233 m? Eorn 51744 | VIA CALTANA piano: T; Annotazion: Nolifica
VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO
del 2071 171990 0. 3049 171990 in atti dal
02/04.2004 (protocallo n . VEXIGZE] )
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO

Immobile 1: Annotazione: acheda n. 305490
Motifica: WEO129298/2004

Intestazione degli immobili indicati al n. &

DATI ANAGRAFICT CODMCE FISCALE IMRITTI E CNERI REALI
COLLEGIO DENGEOMETRLD 5.P.A. con sade in VENEZTA N 2343ATRA0E (1) Proprieta’ per 1000/1000




QUESTO PERO NON VALE PER LE CATEGORIE
SPECIALI E PARTICOLARI!

E' molto difficile raggruppare (nel senso di formare gruppi
omogenel) edifici classificabili come Speciali. Ciascun
edificio costituisce una realta unica, che non ammette
paragoni con I suol simili, a causa delle caratteristiche

™. costruttive troppo diversificate.

Percioyper.gli immobilirasdestinazione speciale e
particelare e necessario ricorrere al procedimento della



Ricordiamo:

Che le categorie speciali e particolari NON sono
articolate in classi di merito (1°-2°-3°......);

Che alle categorie speciali e particolari NON
corrispondono. quadri tariffari;

Che perle.unita immobilian-ar destinazione speciale
e particolare NON sii accertasla consistenza (Vano
utile, me:, mg.).



Visura Categoria Speciale e Particolare

Ts - .
Diata: 09062009 - Ora: 12.01.14 Visura Pel SDggEﬂD Visura n.: 645969 Pag: | Segue
limitata ad un comune
Situazione degli atti informatizzati al 09/06/2009

2. Unitd Immuobiliari site nel Comune di VENEZIA(Codice L736) - Catasto dei Fabbricati

M. DATTIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENT ALTRE INFORMAFIONI
Sexions Foglio Particella Sub | Fenma | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Rendita Indirizzo Dati ulkerior
Urhara Cens. | Fona Diati derivanti da

1 1 1123 2 7 Eorn 2789 | VIA CALTANA 0. 116 piano: T; Annolazions

L. 84000 ) COSTITUZEIONE del 2771001998 n
CO48T1 . 1998 in atti dal 2771001 598
2 1 1123 3 E9 Eoro 206,58 | VIA CALTANA 0. 116 piano: T; Annotazions
L. 40non | COSTITUZIONE del 23771001998 n
CO4RTL 1998 in atii dal 2771001 598
3 1 1123 4 [I]] Eoro 16527 |VIA CALTANA 0. 116 piane: T; Annotazions
L. 320nan ) COSTITUZIONE del 231001998 n
CO4RTL 1998 in atii dal 2771 001 598
4 1 1123 5 (L] Furo 2,63 | VIA CALTANA n. 116 piano: T; Annotazions
L. 1anon | COSTITUZIONE del 2371001968 n
CO4RTL L LT998 in atii dal 2771 001 098

Immobile 1: Annotazione: classamento proposto jdan. 70154
Immobile 2: Annotazione: classamento proposto d.m. 70154
Immaobile 3: Annotazione: classamento proposto (domn. 701/94)

Immobile 4: Annotazione: classamento proposto jdan. 70154

Totale: Rendita: Enro 733,37

Intestazione degli immobili indicati al n. 2

M. AT ANAGRAFICT COMCE FISCALE IMRITTI E CNERT REALI
| COLLEGIO DETGEOMETRT S.P.4. com siade in VENESTA O12345RT8a0= {13 Proprieta’
DATE DERIVANTI DA [COSTITUZIONE del 2771071998 n. CO48T1. 171598 in atli dal 27710019658




(Immobili a Destinazione Speciale)

Il gruppo O comprends:

Opific

Alberghi & pensioni

Teatrl, cinematografi, sale per concertl e spettacoli & simill
Case d cura ed ospedal

Istituti oi crediti, cambio e assicUurazione

Fabbricat & locall per esercizi sportivi

Fabbricati costruitl o adattat per le speciall esigenze di un attivita industriale

e non suscettibill di destinazione div enzZa radicall trasformazioni
Fabbricatl costruitl o adattatl per le | esigenze di un attivita commerciale
2 non suscettibill di destinazione diversa senza radicall trasformazioni

Edifici galleggiantl o sospesi assicuratl a puntl fissi del suolo, ponti privat




(Immobili a Destinazione Particolare)

I gruppo E comprende;

terrestri, marittimi ed aere|
Slali & getti & pedaggio
Costruzioni & fabbricat per speciall esigenze pubbliche (edicale per giomall
o simili, chioschi per bar, per riformimenti di auto, per sale di aspetto di
trarmvie ecc., pese pubbliche, ecc )
Recinti chiusi per speciall esigenze pubbliche (per mercatl, per posteggio

bestiame, ecc.)

Fabbricati costituenti fortificazioni e loro dipendenze

Fari, semafor, torr per rendere d'uso pubblico INorologio comunale

Fabbricat destinati all esercizio pubblico del cult

Fabbricatl e costruzioni nei cimiter, esclusi |

tombe di famiglia _

Edifici a destinazione particolare non compresi nelle categorie  (Categoria Jolly)
precedenti del gruppo E




Notiamo che Il gruppo D individua tipologie destinate
a FINI DI LUCRO.

Per quanto riguarda invece Il gruppo E vengono
Individuati una serie di edifici, costruzioni e spazi
destinati a determinate ESIGENZE PUBBLICHE.




A volte la discriminante che ci fa propendere se
Inquadrare un'unita come Ordinaria o come
Speciale € Il parametro delle DIMENSIONI.

L"’Agenzia del Territorio di Venezia ha fissato questo
paramentro in circa 400 maq.

Esempio

Un'unita immobiliare a destinazione commerciale
che di norma vaninserita nella categoria C/1 puo
venire accatastata nella categoria speciale D/8 se
la  suarsuperiiciersuperat400 mq.

NEBIarBIezZIene Cenirale del Catastoindividua tali
soglie dimensieonalimpNineardisniassimal el per tutto
Il territorio nazionale, in. SO0 M= Z 000NTIE:



Comunque tale parametro dimensionale non vale
per particolari manufatti come ad esempio le
cabine elettriche che normalmente hanno una
consistenza molto piccola ma che vanno
accatastate. nella categoria speciale D/1 o le
edicole censite.come E/3.

Perciorifdater dimensionale, pllisimportante, non puo
prescindere dalldato) tipologico.




Abbiamo detto che il calcolo del Valore di un‘unita a
destinazione Speciale (D) o Particolare (E)
avviene tramite Stima Diretta e questo a
prescindere dalla categoria alla quale l'immobile
andra inserito (D1-D2-E3-E........ ).

Percio il calcolo del valore rimane il medesimo ma
diventa fondamentale individuare l'esatto gruppo
d'appartenenza dell'unita perche se essa
appartiene ad .una categoria D la Rendita
Catastale sara diversa da una categoria E.

A tale scoepol ¢l vengono In altuteydelle tabelle che
fportane: In mMmedo; chiaro I'esatta individuazione
degliimmoenllifdaiaccatastare.

Vediamo qualchercuresitalll



D1- Opifici
Cabine Elettriche;
Autosilos dotati di impianti di sollevamento delle auto;

Forni per la panificazione (se di notevole dimensione)
altrimenti vanno accatastati come C3.

D2- Alberghi e pensioni

Campeggl;
Villaggisluristicl.
[D3- Teati, cinematografi, sale pereoncerti

Discoteche;
~elfegllefleloio)
Z00 safari.



D4- Case di cura ed ospedali

Ospedali e poliambulatori quando sono a fini di lucro,
altrimenti si accertano in categoria B2,

D5- Istituti di credito, cambio e assicurazione

Solo le banche che occupano interi edifici o porzioni ben
distinte specificatamente costruiti a questo scopo;

Le agenzie bancarie che vengono ricavate in locali (ex
Bar, ex Negozio)ivanno accertate in C1.

§ B6=Fabbricati e locali per. esercizi sportivi (a fini di Lucro)

Impiantitspentivilianche se conreoperture presurizzate;

Stadi, Piscine;, Campi sportivi senzamcostruzioni o con
semplici gradinate;

lCempalestre™nserte allinternoe; diwscuoele fanmno parte
iIntegrante dell’edificio scolasticorss:



D7- Fabbricati costruiti per speciali esigenze Industriali

Impianti lavaggio automatico delle auto (se non fanno
parte di stazioni di servizio e hanno piccole dimensioni
S| accatastano come C3);

Discariche per lo smaltimento deil rifiuti con gestione
reddituale;

Aree di deposito di rottami e inerti nel caso che oltre al
deposito vi sia della lavorazione del materiale;

~Concessionari di Auterse comprendono attrezzature per
ledeperazioni di manutenzione degli autoveicoll.

[D8- Eabbricati'costruiti per speciali.esigenze Commerciali

Grandi magazznil, supermercati, Ipermercati, centri
commerncialire autegrillfautostradall,

Parcheggl a pagamento’ Sia“anrase; che, multipiano: se
serviti da rampe,;



D8- Fabbricati costruiti per speciali esigenze Commerciali

Le serre nel caso di stoccaggio e vendita all'ingrosso o al
minuto di fiori e piante (se e preminente la funzione
commerciale);

Le aree per Il deposito di rottami e inerti nel caso venga
svolta esclusivamente attivita di stoccaggio.

“Ed=.Stazioni per trasportiiterrestri, marittimi ed aerei

tutti- glitimmelilirallfinterno delfperimetro della stazione e
fiunzionali'ad essa (uffici, allegal;"dormitori, magazzini).
\/anno InVece aceertatiia parte (bar, ristoranti, rivendita
dil talbacenl, libr, gienali, ecc) anchersse privi di
dCCESSO Indipendente:



E3- Costruzioni per speciali esigenze pubbliche

Edicole, chioschi per bar, sale d'aspetto di tramvie;

Distributori di carburante se [attivita commerciale e
limitata alla vendita di carburante, nel caso di stazione
di servizio comprendente autolavaggio, officina,
ricambio per automobili essa va accertata come D8S;

Gli orinatoi pubblici, gratuiti o a pagamento, costruiti in
muratura chiusa e coperta.

. E9- Edifici particolarinon compresi nelle precedenti

Categpria Jolly utilizzabile per quel fabbricati di interesse
pubklicernenraceertabili nelleralire del gruppo E;

Campi spertiviisenza fini di lucro;
VianuiattiltungeNlrtraceiate; dei metanodottis

Impianti di depurazione “gestititsdarsenti. pubblic
(es.comuni) senza scopo diflucroe;



EO- Edifici particolari non compresi nelle precedenti

le discariche gestite senza fini di lucro;
acquedotti civici e I fabbricati a loro servizio quali:

e torri piezometriche;

- Vasche 'r)er [isevandiicas

- depur orJ



Fra le unita Speciali e stata introdotta, diciamo di
‘recente’, una nuova categoria che ha lo scopo di
individuare edifici strumentali all'attivita agricola e
agrituristica.

Questa categoria Introdotta con la Legge 662/96 € la
D/10.

SI sono pero riscontrate diverse interpretazioni sull’'uso di
guesta categoria con,la conseguenza di confusione e
diserientamento da wparte dei  Tecnici libero
ProTESSIGRISL

Cerchiameo, di' riassumere le principali®earatteristiche della
categoriaD/40;



‘Sono da censire In tale categoria, le costruzioni
Strumentali all’esercizio dell’attivita agricola, comprese
quelle destinate ad attivita agrituristiche, nel caso In cui
le caratteristiche di destinazione e tipologia siano tali
da non consentire, senza radicall trasformazioni, una

b destinazione diversa da quella per la quale furono

Woerg/nariamente costrulte.”.

Si specifica quanto segue:

-3l qualilicar dif imprenditere agricolo, puUe essere
pPOSseduta anchnedallercoeperative degli’ iImprenditori
agricoli ed I loro consorzi.




Il riconoscimento della ruralita (ai fini fiscali) si ha per quel
fabbricati  strumentali  all’attivita agricola e piu
specificamente:

-al ricovero degli animali;

-alla custodia delle macchine, attrezzi, scorte occorrenti per
a coltivazione e per I'allevamento;

-alla protezione delle piante;

_ -alla conservazione dei prodotti agricol;

-noneche i fabbricati utilizzati per le attivita di manipolazione,
di trasionrmazioney conseazione, commercializzazione
dei prodottf agricoli, anche se effettuate da cooperative e
consorzi difimprenditer agricolr;

-|e costruzienifdevenonsistere su terreniragricoli costituenti
I'azienda.



La funzione di trasformazione e/o quella di
commercializzazione deve riguardare prodotti agricoll
ottenuti prevalentemente dalla coltivazione del fondo
(almeno I 50% del prodotti trasformati e/o
commercializzati devono provenire dalla coltivazione
del fondo); in caso contrario e necessario censire le uiu
nelle categorie appropriate D7 o D8.

SI nitengono compatibili cen la ruralitar dell'immobile, la
destinaziene" residenziale "della uiu utilizzata quale
abitazione: dallimprenditore agrieelo, cui e attribuita
una delle categoerie dell gruppo A (escluse A1, A8 e
guelle: eher nanner le: caratteristiche _dilusso) e gl

immoblIli con classamenternellereategorie €2, C3, CO6,
C7 .



Per attivita agrituristiche si intendono le attivita di
ricezione ed ospitalita esercitate da Imprenditori
agricoli anche In forma di societa di capitali o di
persone, oppure associati ftra loro, attraverso
utilizzazione della propria azienda In rapporto di
connessione con le attivita di coltivazione del fondo, di
selvicoltura (boschi) e di allevamento di animali.

Rientrano fra le attivita agrituristiche:
e
‘aydare ospitalita in alloggi o in spazi aperti attrezzati per

|ar sestadel.campeggiatofri;

b)somministrare pasti 0 Pevande, costituiti
prevalentemente da prodotti proprisne da predotti
acquistatirdaraziende agricole della zona;

C) organizzare degustazion™dipredotti. aziendali, ivi
iInclusa la mescita (somministrazione) difvini;



d) organizzare, nellambito dell’'azienda o delle aziende
associlate attivita ricreative, culturall, educative, di pratica
sportiva, fattorie didattiche, aziende agrituristico
venatorie, attivita escursionistiche e di ippoturismo;

e)Sono assimilate alle attivita agrituristiche quelle svolte
dai pescatori professionisti relativamente all’'ospitalita,
allas semministrazione. deiwpasti qualora siano costituiti
prevalentemente da prodottisderivanti dall’attivita di
pesca.



Gli immobili classificabili in funzione dell’attivita
agrituristica devono considerarsi:

-aventi caratteri di ruralita In quanto propriamente
strumentali all’attivita agricola;

-essere all'interno dell'azienda agricola, destinati alla
ricezione e all'ospitalita dei clienti compresi | locall
adibiti ad un, utilizzo ricettivo nella stessa abitazione
dell'imprenditore agricolo che deve viceversa essere
classata in una delle categorie A corrispondenti.

Glifmprenditori agricoli’ che intendonoe: svolgere I attivita
agritursticamydevenerdotarsi. dii una certificazione
comprovanie: la. connessione dell attivita agrituristica
fspetier a guellar agricola, che mdeve rimanere
preEValenie:



|I_carattere di prevalenza dell’ attivita agricola rispetto a
quella agrituristica si _intende realizzato quando |l
tempo di lavoro impiegato nelle attivita agricole e
superiore a quello impiegato nell’attivita agrituristica.

Anche per glil agriturismo la somministrazione dei pasti e
delle bevande deve essere costituita prevalentemente
da prodotti propri e da prodotti di aziende agricole della
ZOna.(sono da considerarsi di propria produzione I cibi
e el pevander prodotil;,wlavorati, e trasformati
nell’'aziendal agricola nonche quelli, ricavati da materie
prime. delllazienda agricola e otteputi attraverso
lavenazieniteSIEnE);



Inoltre vanno rispettati 1 limiti dettati dall’'ordinamento
statale e/o regionale riguardanti il numero del posti
letto , del numero del pasti che e possibile
somministrare, delle piazzole di sosta per |
campeggiatori, degli spazi destinati a sala pranzo.

La normativa prevede che la Dichiarazione Inizio Attivita
deve contenere la descrizione dettagliata delle attivita
prepeste, con l'indicazione delle caratteristiche
aziendalil, dellfattivita™ e” delle aree adibite ad uso
agrituristico, dellar capacita ricettiva, del periodi di
esercizio) dellativitar e delle tariffe’ ¢he si intemdono
praticare.



I Comune, entro sessanta giorni dal ricevimento della
dichiarazione, provvede a verificare d’ufficio la sussistenza
deil presupposti e del requisiti richiesti per legge.

In caso di riscontro di lievi carenze e irregolarita, I'Ente puo
formulare rilievi motivati prevedendo | relativi tempi di
adeguamento, senza sospensione dell’attivita.

Qualorar viceversa siano accertate gravi carenze e
irregolarita, 1 Comune dispone lImmediata sospensione
dellfattivitarsinerad eventuale eliminazione neitermini fissati
dallfEnte:



Piu recentemente (con Circolare 4/2007) la Direzione
Centrale delllAgenzia del Territorio ha diffuso delle
nuove direttive da utilizzare in caso di accatastamento
di unita da censire nella categoria E.

In particolare si dispone che °“nelle unita immobiliari
censite nelle. categorie E (escluse E7 esercizi di culto,
E8 cimiteri) non. poSSONo essere compresi Immobill o
porzioni dil Immobjle destinati ad uUso commerciale,

“ndustriale, ufiicio privato o ad altri usi, qualora gli
Stessipresentino autononadunzionale o reddittuale”.

.y

.

Questa normativar imponeva ai “singoli proprietari di
‘sanare” I casl pregressi dandom.come termine
perentorier quelier dif OF mesi dalla data. dif entrata in
vigore del decretorquindirentneil 03/07/2007.



Semplificando possiamo dire che le attivita piu “toccate”
dalla circolare sono state pricipalmente le Stazioni di
Trasporto terrestri, marittimi ed aerei (E1) e |
Distributori di Carburante (E3).

E' sempre meno frequente trovare Stazioni, Aereoporti
oppure Distributori esclusivamente adibiti alla loro
funzione principale ma viceversa e sempre piu facile
che questi contengano altre attivita.

. Infatti vengono oramai costruite aree di servizio sempre
piu attrezzate che ofirono alla clientela I'uso di bar,
fisterantisVvendita di. giornali, di- tabacchi e di qualsiasi
altrarmernce lorstesso dicasi pemgli aereoporti.

Questa realtal ha fattoe si che I'"Agenzia treyvasse in, questi
casil lar necessita) dil scorpoerare dall’attivitar eriginaria
EA=ESTTUTie e attivitancommercialll che fruttavano”
autonomamente.



| saggi di capitalizzazione (per la determinazione della
Rendita) sono stati assegnati tenendo conto del
coefficienti prescritti per legge alle categorie D e E.

Per la categoria D il saggio di capitalizzazione e del 2% e
Il coefficiente moltiplicatore e pari a 50.

| IPelizZzIamo di voler calcelare la Rendita Catastale di un
Immobilenche. ha. un, Valere: Catastale di 500'000 €.
otteniameo:

9500000/ (V-C.) x 2% (Saggio) = 10600 €. (R.C.)
\/iceversa
10°000 (R.C.) x 50 (Coeft>)'=500:000.€. (Valore Cat.)



Per quanto riguarda invece la Categoria E il saggio
di redditivita € pari al 3% e Il coefficiente € fissato
in 34.

500000 €. (V.C.) x 3% (Saggio) = 15'000 €. (R.C.)
viceversa
15'000 (R.C.) x 34 (Coeff.) = 510’000 €. (Valore Cat.)

N.B. - LLar differenzar del” Valere Catastale e dovuto
all'approssimazione dell calcolepnfatti ad un saggio
del 39 devrebbe: corrispondere unteoefficiente del
310,00001/0 CHE € Stato)approssimato; a, 54



E' bene ricordare che ftali coefficienti sono stati
oggetto negli anni di varie rivalutazioni atte ad
aggiornare Il valore catastale.

L'ultima variazione “dovrebbe” essere la seguente:

Valore catastale = Rendita x Coefliciente

I moltiplicatori catastali non sono altro che dei coefficienti che utilizziamo per il calcolo del valore,
la tabella sotto riportata ¢ aggiornata con " ultima [inanziaria per il 2007.

CATEGORIA PRINO ALTREI IMMOBILL EIVALUTAZIONE
1o 120 1,05
B0 ] 1,035
68 168 1,03
40,8 40,8 1,05
1o 120 1,035
120 120 1,05
B0 ] 1,05
) 40,8 40,8 1,05
TERRENI o0 o 1,25

D = 60 x 1.05 = 63 (Coefiiciente Rivalutato) E = 40.8 x 1.05 = 42.84 (Coefficiente Rivalutato)




Quindi il procedimento da utilizzare € il seguente:

Rendita Catastale = Valore Stimato x 2% (Cat. D)
3% (Cat. E)

\alore Catastale = Rendita x 63 (Cat. D)
42,84  (Cat. E)

Valutazi
~ utilizzare nel ca
iangene; comungue

lIUfPERIECEE:,

venute nel tempo |

della rendita
s%r.e 1.2% e il

EE e
e e gambyc 2009



Ricordiamo che per alcune categorie appartenenti al
gruppo E non va attribuita alcuna rendita
catastale.

E/2 Ponti provinciali e comunali a pedaggio

E/4 Recinti chiusi per speciali esigenze pubbliche
E/5 Fabbricati costituenti fortificazioni e dipendenze
[£/6_Fari, sematori, torriyper orologio comunale

E/7 Eabbricatiperuso del’'Culto

E/6 Sepolcri e tombe di famiglia




Abbiamo detto che il Valore di un‘unita Speciale o
Particolare si ottiene tramite una Stima Diretta.

E' possibile utilizzare parametri differenti come |
calcolo tramite i1l Valore di Mercato o piu
frequentemente si utilizza il metodo di stima riferito
al Costo di Costruzione.

Si devono quindi considerare le seguenti voci:
- Valore dell'area divpertinenza dell’'edificio;

-@osti da sostenere pernla costruzione di un edificio
sSimilerarquelliorda stimare;

- Parameti dii deprezzamentor e apprezzamento In
pase: allo; state; dif conservazione, della vetusta e
dllescanatensticher intinseche. .edr Eestrnseche
dell'immobile.



Il criterio da utilizzare e quello della Scomposizione
delle Lavorazioni cioe un metodo che ci permetta
di sintetizzare le voci piu frequentemente utilizzate
nelle costruzioni.

Con questo metodo si determina 1l costo di
costruzione a misura (mg. o mc.) di edifici simili e
lo si moltiplica per la consistenza (superficie o
volume) dellfimmobile oggetto di stima.

Quindi;
- Scompesizione dell’'edificio imelementi omogenei;
- Analisiidel costi dil costruzione;
- [Definizieonerdelcosti unitari (a mg. 0. aime:);
- Moltiplicazione der costi*tnitaifperiaiconsistenza.



Vediamo cosa viene inteso per Scomposizione

Il primo elemento da
considerare sara |l
Terreno (I'area)




Pol computiamo le
lavorazioni che sono

presenti sul lotto tipo
asfaltatura e betonelle




Ovviamente il costo
della struttura principale
esempio un edificio In
Prefabbricato di C.A.




Quindi teniamo conto delle
diverse destinazioni interne:
uffici, laboratori ed eventuali

abitazioni ed impianti fissi.

Questo percheé ci sara
una diversificazione del
Costi di Costruzione.




Esempio di scomposizione delle “lavorazioni”

ORDINE TIPOLOGIA DESTINAZIONE CONSISTENZA VAL.UNITARIO VAL.TOTALE

Area Terreno 2400 mq 20 €/mg £45.000,00
Area Asfalto 900 mq 15 €/mg € 13.500,00
Area Betonelle 800 mq 10 €/mq € 58.000,00
Fabbricato  Prefabbricato C. A 700 mq 180 €£/mq £ 126.000.00

1
4
b Fabbricato  Uffici g0 mq 210 €/mq £ 16.800.00
A _Impianto Carro Ponte 1 200000 € € 20.000,00

€ 232.300,00

N.B. Per quanto riguarda gli impianti
questi vanno identificati da una lettera




Gli elementi fondamentali per la valutazione sono:
- L.'area su cui sorge l'unita immobiliare;

- || fabbricato o | fabbricati di cui si compone l'unita;
- Gli impianti stabilmente infissi nel fabbricato.

™. L'area su cui sorge:lunita, comprensiva di sedime e

scoperto, viene valutata a valeri di mercato
compreEndenderaglironentdistrnanizzazione.

Nel caso) che neller scoperto deldabbricato vi siano
particelari’ lavoerazioni (esempior l‘asfaltatura) Il
Valere: complessiver sara la sommar fa. Valore
dell'area + Costo dell*asialtatura.



Nel caso ci sia una compresenza di piu unita a
destinazione speciale all'interno del mappale, Il valore
dell'area va suddiviso in modo proporzionale al valore
di clascuna unita.

Percio dobbiamo:
- Sommare I valori del fabbricati esistenti sul lotto;
- Calcolare il valore globale dell’area;

.. - Calcolare il valore della pertinenza scoperta;

““Aggiungere a ciascuna unita il valore della propria

PErtinenza SCepEerta.
guindi

Valore Totale Fabbricati : Valore Fabbricato Singolo = Valore Totale Area : Valore Area Singola




Nel caso Invece di compresenza di unita a
destinazione speciale e di unita ordinarie, la
situazione va valutata in modo diverso.

Consideriamo I caso di un capannone a
destinazione produttiva che comprenda
I"abitazione del proprietario (unita a destinazione
ordinaria), oppure il caso di uno stabilimento
iIndustriale che comprenda I'abitazione del custode
(Unitavandestinazione: ondinaria), non ce dubbio
che lifvalore dell'area vadatimputato interamente
all'tnitara destinazione speciale (Ghe e nettamente
prevalenie setie)l profile. economico)).



Infatti per quanto riguarda le abitazioni queste
andranno accertate in una classe di merito
Inferiore rispetto all’'ordinarieta vista l|la presenza
dell’'unita a destinazione produttiva che costituisce
un “grave scomodo” Iin quanto le abitazioni in
guestione sono praticamente fuori mercato!

Chi le acquisterebbe sepanratamente?



Per quanto riguarda | fabbricati nel caso siano
compresi piu corpi di fabbrica eterogenei e ovvio
che ad ognuno di essi verra assegnato un valore
che rispecchi Il diverso costo di costruzione.

Questo lo siI riscontra anche nel caso di un
capannone unico derivante dall’ampliamento di un
fabbricato preesistente (parte vecchia e parte
puova). Sara quinditnecessario scomporre | valori
dellerduerparntiwvereosimilimente diverse.

Lo stesse accade quando “allinterno di  un
capannene una pante e sistemata ad, uffici,.anche
SUNpILEpIanI; e presenta quindi costirdifeestruzione
Superiori rispetto al fMmaneRte’edificio.



L'art. 5 della legge 25 gennaio 1865, n°2136,
definisce (ai fini fiscall) gli Opifici come ‘“tutte le
costruzioni Specialmente destinate all’industria,
munite di meccanismi e di apparecchi fiSsi”.

Percio un Immobile si puo ritenere avente le
caratteristiche di opificio quando:

Sia destinato ad una specifica attivita industriale o
commerciale tale da non essere suscettibile di
deéstinazione ordinara senza radicall
trastermazioni;

OoVVeror sial specialmente destinatemall'industriar e
muRiter dif meccanismii che non_ Sig POSSONO
AMUOVeEre  "senzar snaturare lar sostanza della
costruzione.



N.B. la norma € in vigore ancora oggi!!!!

Dungue, quando; si calcola il valore di un opificio,

oltre alle strutture, ed all’area, bisogna stimare
ARENE | MACCHINARIO STABILMENTE
INFISSO. .

gambyc 2009



Se confrontiamo un_ macchinario nuovo con. uno
usato e Intuitivo dedurre che con Il trascorrere del
tempo aumenta la differenza tra il valore dei due.

Quindi un macchinario usato ‘invecchia”™ € S
deprezza con il suo impiego in varie forme di
deperimento.

Uno e Il deperimento d'uso conseguente al suo
utilizzo (la vita fisica del macchinario diminuisce);

S altrepmes. )l deperimento, dif obsolescenza (il
MAacehinaror Usato oo magalikancora nuovo € stato
superator da altri dif maggiore capacita produttiva e
dilminer cesior difmanutenzione). In genere:questo
aVVIENENIStantanEamente;, nel memERtor Stesso In
cul nel mercato entra®™ tuRFappanecchio. dil piu
elevato rendimento.



Ogni macchinario ha percio una sua Vita Ultile,
superata la quale non € piu conveniente
mantenerlo In esercizio ma diventa necessario
sostituirlo ed ovviamente, anno dopo anno, a
causa del deperimento del macchinario, I'azienda
subisce una perdita.

Le operazioni di tipo contabile che tengono conto del
deperimento si chiamano Ammortamento.

.. Supponiamo che un macchinario sia costato 300'000

€. e che la sua vita utile sia di 5 anni.

E* ewwioer chie lihdeperimento, totale del macchinario
avVverra In o anni e quindi, pemeiascuno del 5 anni
diivitay, sifavira Una guota annuale del, deperimento
ietales (Ggniannoer verra perso 1/spdell valore
niziale).



Dopo un anno il valore sara di
300000 €. - (300'000 £. /5) =
300'000 €. - 60'000 €. = 240'000 £.

La situazione patrimoniale dell'azienda e peggiorata
dopo un anno perche prima aveva un valore di
macchinario (nuovo) di 300000 €. e dopo (con Il
macchinariovecchio di un anno) di 240°000 €.

Dopo 5 anni I'azienda avra perso 300000 €. perche
llsmacchinario sara completamente deprezzato e si
deviarcomprameune NUGYO.

Anne dope anne la situaziene patrimoniale
delllazienda diminuira e il coste) desercizio
alUmeEnteEraldirconsegueEnza.



Pero quando si stima un opificio non ci interessa
lammortamento ma il valore corrente del

macchinario!

Esempio del macchinario dopo 1 anno di vita
\/. Corrente = 300'000 €. x 4/5
V/aCorrente’=240'000 €.




N.B. nellesempio si e utilizzato 1l sistema
d’ammortamento cosiddetto a “quote costanti”.

Si e determinato la formula per la valutazione del
macchinario che e una formula semplificata che
non tiene conto del valore residuo del macchinario
e della possibile maggiorazione dei prezzi
iIntervenuta tra I'epoca d'acquisto dell'impianto e
'epoca In cul' se ne vuole conoscere il valore
corrente.

Comunguenspernslardeterminazione della rendita
catastale, la’ formula semplificata mantiene una
propravaliditalertina propria legicar




Fino ad ora abbiamo parlato di valori, di costi di
costruzione, di ammortamenti, ecc. ma non
abbiamo considerato che la Rendita Catastale
richiestaci nell'accatastamento € un valore riferito
allEPOCA CENSUARIA 1988-1989!1l1

Supponiamo che il fabbricato sia stato realizzato nel

1980 e che si applichino | prezzi di costruzione del
biennio ‘86-'89.

Se 0ggissi-compie. il soprallucgos si dovra adottare un
coglliciente” dif deprezzamento che tenga conto
dellar vetustal dellimmobile (19601989 sono circa
9 anni).



Se invece Il fabbricato fosse stato costruito nel 1999
applicando | prezzi del biennio censuario non Si
dovra tener conto della vetusta come per il caso
precedente (perche sono stati applicati appunto i
valori del 1988 — 1989).

N.B. anche se sI ha |la certezza che nel biennio
'88-'89 |a situazione dellimmobile era diversa, la
stima deve essere,riferita all'immobile cosi come e
stato, verificato nel sepralluogo. Lo stesso vale per
girimpraniy!

Quindifiatvetusta dellimmoebile dovra esserne presa in
considerazione*selerperitiablnecati costruiti prima
del biennio censuario dirfernmeEnio;




o
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Vetusta S5I




Supponiamo un serbatoio acquistato nel 1980, e Il
sopralluogo del 2009, si applicano I prezzi del
biennio e pol, avuto riguardo alla sua vita utile
(supposta 30 anni), si considerano gli anni residul
pari a 22 cioe 30 — 8 (essendo 8 gli anni trascorsi
dal 1980 al biennio ‘88 —'89).

\alore serbatoio nel biennio: 2'500 €.

\/ita utile: 30 anni
Vitavissutardi966=69—1960,= & anni

Vita residua: 30— 6 = 22 anni

\/alore corrente =12500 €. x 22/30 = 1'834:€.



Esistono deil prospetti riassuntivi che ci permettono
IN modo veloce di determinare | coefficienti di
vetusta del Fabbricati e di deprezzamento per gli
|mp|ant| (fonte Agenzia del Territorio Siracusa)

++ Tabella per la determinazione del coefficiente di vetusta.

Eta dell’immobile Coefficiente di Eta dell’immobile Coefficiente di
Vetusta vetusta
1989 1,00 1977 0,88
1988 0,99 1976 0,87
1987 0,98 1975 0,86
1986 0,97 1974 0,85
1985 0,96 1973 0,84
1984 0,95 1972 0,83
1983 0,94 1971 0,82
1982 0,93 1970 0,81
1981 0,92 1962 0,72
1980 0,91 1950 0,62
1979 0,90 1942 0,52
1978 0,89 1930 0,42




Tabelle degl'impianti stabilmente fissi aventi una durata media di 20 anni

+ Tabellan® 1

Eta dei beni Coefficiente di vetusta

Da 1 a 5 anni 3% - 15%
Da 6 a 10 anni 18% - 30%
Da 11 a 15 anni 33% - 45%
Da 16 a 20 anni 48% - 60%

“+ Tabella n° 2

Eta dei beni Coefficiente di deprezzamento
Da 1 a 5 anni Dal 2% - al 10%

Da 6 a 10 anni Dal 12% -al 20%

Da 11 a 15 anni Dal 22% - al 30%

Da 16 annia 20 Dal 32% - al 40%




Le varie Agenzie del Territorio hanno stilato (anche
se per uso interno) delle Tabelle (ciascuna per la
propria Provincia di competenza) dove vengono
riportati 1 Valori riferiti all'epoca censuaria '88-'89,
di alcune tipologie costruttive o lavorazioni piu
diffuse. Vengono anche forniti 1 valori delle aree
suddivise (di solito) in zona centrale, semicentrale
e periferica.

Questi dati possono esserci utili nel calcolo del
valore e quindi della rendita, ma pur essendo
Utilizzate, _dal tecniCly,. catastali per le loro
Valutazioni, nen ci debboneyfuorviare (sviare) nel
raggiungimentos dell nostro calcole;

Teniamelil In considerazione ma Vverifichiamo caso
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COSTO DI COSTRUZIONE A NUOVO DEI FABBRICATI
Valori di riferimento (1988-89)

Si precisa che i valori di costruzione presentati non considerano il valore dell' area del lotto.

Saggio capitalizzazione: cat. D 2%, cat. E 3%

ETUSTA”: 4

dopo 1988 coefT. vetusta = 1,00 - - “S—
dal 1985 al 1988 coefl. vetusta =097 | :
dal 1978 al 1984 cocfT. vetusta = 0,95 - >
7 10 20 Anni
prima del 1978 coeff. vetusta = 0,90
i NB: in casi eccezionali meno 20% sul valore a nuovo
:COMODI e SCOMODI

Fino a piti o meno il 5% a seconda della distribuzione degli immobili, della posizione relativa,
dei servizi ... con discrezionalita del tecnico.
Fino a piti o meno il 20% con note giustificative.

0A Area
1A Tettoia di tipo semplice €/mq 3
struttura portante di tipo leggero per luci medeste; copertura piana in ondulati
comuni; pavimentazione naturale. H=2,2/2,5 metri

1B Tettoia di tipo medio €/mq 40 65
c.a. ed ondutati comuni; pavimentazione in battuto di cemento o conglomerato ;
bituminoso. H=4,0/5,0 metri

IC  Tettoia a destinazione particolare: €/mq 105 ]
(ad es. mercati pubblici, stazioni per servizi di trasporto etc.) struttura di tipo

portante per campate di grande luce; elementi di rifinitura accurati; presenza di di
servizi e/o impianti.

wn

N
o

2A  Capannoni industriali in c.a.
tipo Shed in c.a. o laterocemento o simile, pavimentazione in cemento lisciato o
industriale. H= 6 metri

- per luci campate fino a m. 10 €/mq 130
- per luci campate fino a m. 135 €/mq 155
- per luci campate fino a m. 20 €/mq 180
- per luci campate fino a m, 25 €/mq 210
- per luci campate fino a m. 30 €/mq 235

2B Capannoni industriali in ferro ;

copertura con capriate in ferro ed ondulato comune.

- per capannoni leggeri H<3 metri ; luci < 10 metri €/mq 130
- per capannoni medio pesanti  prezzi dei capannoni in c.a. aumentati del 10 %
i 2C  Capannoni adibiti a STALLE € /mq 65
i 2CA Depositi mezzi agricoli €/mq 105

2D Capannoni in muratura
Per altezze diverse da 6 metri,si devono aggiungere o togliere il 5% per ogni

metro di altezza in pitt 0 in meno.

Per controsoffittatura e coibentazione, si aggiunge una percentuale dal 10% al 20%.

Serbatoi in Cls €/mc 35,00
Serbatoi in Metallo €/me 28,00
Serbatoi in Vetro resina €/me 3.50

Manufatti in Cls €/mc 42,00
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3A  Uffici e servizi interni ai capannoni industriali oltre ai prezzi del capannone ‘
- rcalizzali con strutture in parcti leggere €/mq 210 ¢
- ad un piano con pareti portanti €/mq 260
3B Uffici e servizi costruiti in aderenza
- ad un piano con parcti portanti €/mq 365
- apil piani con pareti portanti €/mq 415
3C Uffici e servizi indipendenti completamente
- ad un piano €/mq 415
- palazzina uffici €/mq 520

4A  Edilizia Comune a dest.artigianale

ad uno o pill piani a destinazione artigianale o comr iale; strutture calcestruzzo
con copertura gettata in opera, altezza non superiore a m 3-4 per piano; pareti
divisorie e perimetrali in muratura ordinaria e finiture minime; €/ mq 185 235 »
Per semiinterrati o interrati =20 %
4B Edilizia Comune a dest. Civile €/mq 365 465
SA  Mostre ed esposizioni €/mq 310 415

fabbricati con struttura portante in ¢.a. e/o muratura, solai in laterocemento,
pavimentazione in marmo o ceramica H=4,0/5,0 metri

6A  Supermercati e Centri Commerciali
fabbricati in ¢.a. muratura con buone finiture ed integraimente destinati ad attivita

commerciale €/ mq 365 520
7A  Teatri/Cinema/Sale da Ballo €/mq 285 365
..”.A"Iberghi e Pensioni valori comrensivi dell'area di sedime
Zone Territoriali Omogenee  MIRA S.DONA' MESTRE  VENEZIA S.MICH. IESOLO
*ixr¥ stelle €/mc 520 930
*hk* stelle €/me 310 310 465 775 285 320
**¥ stelle €/mc 235 235 415 620 235 270
** stelle €/me 15% 155 340 415 155 195}
# stelle €/me 145 145 260 310 145 185
Pensione €/me 130 130 210 260 130 165!
Locali accessori es: seminterrati adibiti a depositi €/me hoje E
" 9A  Ospedali / Case di cura €/mc 155 1851
10A Banche e Centri Servizi €/ mc 185 2355
" 1TA Caveau/ Camere di Sicurezza €/mc 310 415
(per banche. gioiellerie ¢ simili) i
12A  Cabina Elettrica €/mc  vedi Accordo
intervenuto in data 8/11/95
IMPIANTI SPORTIVI {
I3A Palestre €/mq 260 310!
13B Spogliatoi di palestre/campi sportivi €/me 105 130}
13C  Gradinate €/mq 365
13D Campi di calcio ( semplici) €/mq 8 10!
. I13E Campi di tennis ( fcrrarossa) a corpo, per campo 9.300 10,400
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DISTRIBUTORI DI CARBURANTI
14A  Chiosco Gestore

in muratura ordinaria o prefabbricato:

per H = 2.4 metri €/mc 130 155
per H = 3.0 metri €/me 185 210
14B  Pensilina completa di plinti
a montante centrale €/ mq 155 185
a pitt montanti €/ mq 185 210¢
14C  Serbatoio in ferro compresa installazione
capacita me 0.3 € 570
capacitamc 3 € 1.700
capacita me 5 € 1.900
capacita mc¢ 7 € 2.300
capacita me 10 € 2.650
capacita me 15 € 3.150
capacita me 20 € 3.615
capacita me 25 € 4500
14D installazione:
pompa meccanica € 2.450
pompa clettronica singola € 3.900
pompa clettronica doppia € 5950 ]
14E Impianto di Lavaggio Auto € 10.350 31 ,()()()?

14F  Asfaltatura piazzale € /mq 15
14G  Impianto G.P.L.
protezione serbatoio) in blocchi di
- materiale € 15.500
i o installazionc € 20.700
15 Impianti fissi

I5A - carro ponte €
I5B - forni eletirici €
15C - celle frigoriferc €
i 15D - silos €
{15E - centrale di betonaggio €
i I5F - locali termocondizionati €
135G - impianti depurazionc acque refluc €
: . €
- €

- €

OSS: L'Arca Totalc Lorda va attribuita totalmente all'attivita principale.
Sc ci sono pitt calegoric speciali nello stesso lotto, I'arca va ripartita in proporzione
alla superficic sviluppata di ogni categoria specialc.




Comuni - Arce

Cod
DIAB
DIAD
DIAE
DIAF
DIAG
DIAH
DIAJ
DIAK
DIAM
DIAN
DIAP
DIAQ
DIAR
DIAT
DIAU
DIAV
DIAW
DIAY
DIAI
DIBA
DIBB
DIBC
DIBE
DIBF
DI1BH
DI1BI
DIBJ
DIBL
DIBM
DIBN
DIBP
DIBQ
DIBR
DIBS
DIBT
DIBU
DIBV
D1BW
DIBX
DIBY
DIBZ

| DIAAQ

DIAAR
DICA

COMUNE

Annone Vencto

Campagna Lupia
Campolongo Maggiore
Camponogara

Caorle

Cavarzere

Ceggia

Chioggia

Cinto Caomaggiore
Cona

Concordia Saggittaria
Dolo

Eraclca

Ficsso d'Artico
Fossalta di Piave
Fossalta di Portogruaro
Fosso

Gruaro

Jesolo

Marcon

Martcllago

Mcolo

Mira

Mirano

Musile di Piave
Noale

Noventa di Piave
Pianiga

Portogruaro
Pramaggiore

Quarto d'Altino
Salzano

San Dona di Piave
San Michele al Tagliamento
Santa Maria di Sala
San Stino di Livenza
Scorze

Spinca

Stra

Teglio Veneto

Torre di Mosto
Vencezia

Mestre

Vigonovo

Area min.
€/mq

15
15
15
15
15
15
1.5
20
15
10
15
15
15
15
15

Area Max.

€/mq
25
30
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N W NiniO L:Oinitn ©O Licio




Costo Costr. Capannoni

COSTO DI COSTRUZIONE DI CAPANNONI INDUSTRIALI PREFABBRICATI IN C.A. RIFERITI ALL'ANNO 1989

150
155
160
165
170
176
181
186
191
196
201
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248
253
263
269
279
: 284
3 2 294
207 248 3 300
212 233 : 303
2107, 3 248 258 : 305 315
222, 253 269 289 320
2279 263 274 294 331
232 g 3 269 279 305 5 23 336
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PER CAPANNONTI A PIU' PIANI MOLTIPLICARE PER UN COEFFICIENTE CHE VA DA 1.30 A 1.50 A SECONDA DEL GRADO DI FINITURA

IL COSTO DI COSTRUZIONE UNITARIO E' ESPRESSO IN € / MQ
"H" INDICA L'ALTEZZA TOTALE DELL'EDIFICIO ESPRESSA IN METRI
"L" INDICA LA LUCE DELLE CAMPATE ESPRESSA IN METRI

TABELLA VETUSTA'

dopo '88 | 1985-88 | 1978-84 prima del '78
1.00 097 0.93 0.90




- Categoria "D/ 10"

Fabbricall Agriceoll
‘“alan uniten di mercato per costruzioni strumental assenaite &l fonds agricele: tipo
rurale, agriunstici, sgrcoli aziendali, sllevamento besiame, casesrs ecc., al netio
dell'area o sedime.

al Stalle & fienili semiaperte muratura con tatto in onduline meta
1 al mg.

b Stalle e fienili in murstura samiaperts con tetta in legna & tegolato:
da e 80,00 & 90,00 al myg.

¢} Stalle, fienili @ deposil in muratura con tetio in onduline rruetalliu::['ue
dj Stalle, fiznili @ dep

&) Sialle, fiemili -: |:h:-|:-|:r54r.| in

1) S1alle, fiendi & depu:rsm in rnurarl.ra Con rn:-trn rru:-talln E.nlbl:'ndu‘tﬂ

allo elo colbendata:
da € 130,00 ;

da & 140,00 a € 250,00 al mg.
I} Concimale e porcilaie aperte:
da € 20,00 a € 30,00 al mg,
J¥ Concimaie e porcilaie aperie con pilastr | in muratura, in legno o in metallo con tetiola in
legno & tegolata o in onduline metalliche:

ki Concimaia &
rmetallo:

llica:
= 100,00 al mg.

mj Vasca d racoolta acgue in murgtura:
n} asche o fosae d raccolts acgue in c ..:Iu.estz:-:- -:'.l -:|u.:|l=m==| ca
-.':IE. e 30,00 a e 50,00 al mg.

se con pannelli in meatallo;
. &8 con pannalli in cemanto prafabbricato.




Fabbricali per altivita Agriturisfiche:

“elan unitan di mercato per fabbrcatl agritunisticl, al nette dell'area di sedime.

Ricezione ed capitslitd esercitate dagli imprenditen agriced, atiraverso l'utiizzazione della
propria azianda agricels, in rapporto d connessione con le attivitd di coltivazione del
fonda,

di gilvicolturs & di allevaments di animali.

a) Fabbricati rursl in muraturs, solais in legna & tegolata, iattati:
al maq.

k) Febbncati rurali g c zi, riattati:
e e e o0 2180 00 @ € 300,00 al mg.
¢} Struttura in rmuratura, s o con latenizi, nfiniture di tipo civile

d) Struttura in cementa armato con nfindure & bpoe cieil
al mq.

Fabbricali rurali agricoll arlendali:

‘alon unitan di mercato per fabbncati appositaments costruit od sdattati per

esgare destingtl ad attivitd agricala aziendale, il cui propristana & iscritha all'slbo dei
commerciant, casl came riconosciuta dal Teste Unico delle Imposte del Reddti, approvatio
con DPR 22 dicembre 1986, n*917, art. 32, df cuwl all'art. 42, quel fabbricati dove
vengans esencitste prevalentements le atbvita agricole con riferimento alla conservazione
o lavorazions dei prodot provenient dal fondo stesso a cul sono asserdt | fabbricat, con
una percentusle supenore al 50%. Al netio dall'area di sedima.

a) Capannonl in strufiura metallica con coperiura di tipo leggero dn Gmiera grecala o
simitara):

b) Cepannoni in muratura con coperiura di tipo
opertura a tetio in legno & tagale:
e e e PO .- i 11§ -
d) Capannoni in muratura erdinaria con copeartura in ¢ oa. e laterzi
e)] Capannoni in cements armats can copeartura a shead, sap o sirmilan:

ooz 40,00 =€ 70,00 & me.
60,00 al me.

-da & 250,00 a€ 350,00 al mg.




- Categoria “Ef3"
Coslruzioni e fabbricali per speciall esigenze pubbliche.

Rifornimenti di carburante
alon unitan di mercato degl imgianti & rifernimente di carburant, &l neto dell’area
di sedirms.

1) Serbatol metallicl interrat! valore in opera:
a) Carburant me. 5 ...

b} Carburanti w

e} Carburant me.

d} Carburanti mc. 15

&) Carburant me. 20:

M.B.: Fer i serbatol non interrat & atiua una riduzions del 20%

i e me. 3

gl Dlio me. &

h} Acgua mc. 1

2) Accettatore: . i1
3) Erogatore acqua: 1300,00
4) Implanto df ares compressa ol media Capac 300,04
5) Colonning erogatore of benzeme: ... 1500 00

N.B.: per ogni erogstore ofre i prime: € 1.250 00 cadauna

6) Paortl soffevator slesdinamico per autoveture:

a) Per partata di g i 3 R - 5.000,00
b) Per portats di g i 3.5

T) mplarto df iavaggm autovetture : da 3

&) Isola distributori in cis: . da & 20,00 a € 35,00 al mg.
8) Pensilina meiallica pmfa.hbrﬂcm circa mg. T412: . & 5.000,00 cadauna.

#.B.: per ogni mg. Successivo: € 350,00

10) insegna luminess su paler . da & 100000 a € 250000
cadauna

1) Chiesca metallfco ed elementl modwiar prefabbricatl per distribuzione
carberantl

e simill & modull da m. 1.20 X 1,20:

a) minirma composiziong n® 3 mod & 1.700,00
b} per egni medule aggiunto: . & 500,00




- Impianti Sporivi:

1) Campd sportivi pelifunzlonall;
(temmis, palla & volo, basket, r:a.'cerrﬂ-cnmpletn di rete di recinzione):

a) in matecs [u:nement-u- 5p-e-c:|ala;| e e e DA R 20000 @ € 30,00 al mg.
b} in terra bathuta: et et e e s e oA B 1000 @ € 20,00 al mg.
) i manto -Em-u-an ............................................................. daz £ 40,00 &€ 50,00 al mg.
d} asfaltz bituminosa: . e e otlE 30,00 @2 40,00 &l mg.

2) Pisclna interrata a clelo apert-n

(comprensiva df impeand ed atfrezzaturs d'uso) completa di scavo, messa in apeara e
tutte le nfiniture estetico-funzianali:

al Dirmensioni m. 1200 ¥ m. F00;0 mo 1500 e £ 25.000,00
B} Dimensioni . 2800 X mo 1260, mc 7500 e B5000 00
el Dirmensioni m. 5000 ¥ m. 29,00 me. 30000 € 134000 00

3) Campo dl bocee scoperbo;

a) in mateco (cemento sgecialel . dae 2000 a€ 2500 al mag.
8.2 - Tipo d'iluminazione:

a) Per campa datenmia: da & 500,00 a & 1.500,00 cadauno
b) Par campo polivalente: ... da & 1.000,00 € 3.000,00 cadauna
e} Per campa d caleio: L oda & 2500 00 =€ 7 500,00 cadauno

- Cabine EleMriche:

1) Cabine In muratura:

= T 3T T e'mc. 100,00
B P A M. T e e e et e e a1 efmc. 80,00
L T T 1 &'me. BO 00

) Firve a mic. 1000 e e e e e e G TS 00
L T = T RPN 1 11 01|

21 Cabine In muratura mista:

= T T eimc. 110,00
] = T e'mc. 100,00
B PN B M. B e e e e e e e s elm, B0 00
d) Firme a mec. 110:. RPN = 1 1= - - 11
e} Oltre mo. 110:. RN = 1 =08 - M 111
3) Cabine prefahhlicate

= T T 1 P e'mc. 180,00
B Fime a mis A0 e e e e e e e &'me. 150 00
L T T 1 Eimc. 130,00
LT T &'me. 120,00

N.B.: Alle cabine elettiche dovrd sommarsi il valore dell'srea di sadime.



= Teffoie:

1) Tettola di ipo leggero, appogglata a strutture esistenti:
(fabiricat, murl & cinta, ecc.)
a) i ruratura con tetta in anduline metalliche: . da € 20,00 a € 30,00 al myg.
2) Tettola di tpo ordinare a struttura autonoma:
aro & siruttira pu:-rtanr.E- 2 3 in legno rifinita can g
00 | € 40,00 al g
b} di tipo Iegaer-..- a struthura e -..up--rruru metallica rifinita can Iurm--nnu
= T | PP dz & 3500 a 50,00 al mqg.
¢) @ strutiura portante in muratura ordinaria | mattonl ¢ canc di tufa), travatura e
coperiura metalica nfinita con lamienno =-agnrnah:|
. voeoda € 50
d} a struthura |:-urt nte & co |:-|:-ru.|ra inc.a rifinita con t--qnl-- o matarniali
..da € 80,

3) Tettola a destinazione partcolare:

{mercat pubblici, stazioni per servizi di rasporo, ecc )

a) sbruttura di tipo pesante per campate di grande luce, elemeant di rifinitura accurati
presenza d servizi e implantc . L..da € 150,00 a € 180,00 al mg.

- Verande, ballatel, lerrazze & simili:
a) Verande in batiute di cementa: da € 20,00 a € 30,00 al mg.
b Ballatzi & terrazze in bathubz di i .daE 30,00 a € 40,00 al mg

ANLB.: Aggiungere il prezze di un'eventuale ceramica

= Recinzlani:

a) Muratura con rete metallica; (b= mo 200 con 1 m. & rete metallica)

b MUF-BtIJr.:I & |:-|.s=1I|r|| in L-E'I'I"Il:lrltu armata can rete metall

. of rete metallical E 35

c) Muri & sscco con rete m =1l - , 2 5, IZIIZI rnl
d) Fannelli prefabbricati in

LdeE ._..-.Eltl BE -1'..'.EIEI n1|.




.Impianti e macchinar stabilmente fissi :

Melle attivita industnall wi & da considerare, inaltre, gl impianti @ macchinari

stabilmente fizai.

Si intendendo corme tall quelli che cosfituizcono una unica entitd con |a strutiura
dell'irmmaobile; | relatvi valon pessana essere desunti dalle fatiure di acquisto spplicando,
]

installat prirma dell'epoca censuana (coafficienti tabella 1; pag. ), o dopo l'epoca
cenauaria (coefficienti tabella 2, pag 19); coefficient! di deprezzaments al fine & valutare il
loro degrado.

Il rapportato &l costo di ammortaments mormalments si esaunsce dopo un peniodo

pari a 23 di quells utle complesaive.

Oi seguito i indicano sleuni del principali imgianti @ macchinari fizsi e relativ

oot rifenti 2l biennio 1588/859:

M.B.: L' area di sedime su cul insistana gl impiant & | mecchinan viene valutats a parta.

Ascensori: (fermate fino al 2°- 3° plano)
l. Semiautomatico a fumni:

a) Portats KO 38 B
b Portata Kg 480

c) Fortata Kg &

ANLB.: Per ogni farmata i pid

. Avtomatice & funid:

a) Portats kg 325

b Portata g 48

c) Portats kg &

ANLB.: Per ogni farmata it pédd 1 val IF
. Semiautomatico oleodinamico:

a) Portats Kg 325

b} Portata Kg 480

c) Portats Kg &S00,

NLB.: Per ogni farmata i ol

IV. Awfomatice oleacdinamice:

a) Fortats kg 325

b} Portata Kg 480

c) Portats Kg &0

d} Peri disabili parts

ANLBL.: Per ogni farmata i pid 1§ v

= Montavivande: (con fermate fing al 2° - 4° piana)
a) Fortats Kg 2

b Portata Kg 5

c) Fortats g 100, ... .

NLB.: Per ogni fermata i pid

= Montacarichi: (con fermate fino al 2
L. A Fumi:

a) Fortats Kg 500

b Portata Kg 75

c) Fortats kg 1

d} Portata kg 1.50

e) Fortats Kg 2.000.




) Portatz Kg 3.000
N.B.: Perogni farmat
Il. Qleadinamico:
a) Portats Kg 300

b) Portata Kg 5

c) Portatz Kg

d) Portata Kg 1

e) Portats Kg 1.500.

ELERUE

- Pexa a Ponte a bilfce; in opera complata & funzionale:

a) Portata 40-50 T, pianale o 0 & pesatore semplice: ...

b) Portata 40-50 T, pianale & 20 & pesstore eletronica: ...

= Scala mobile per trasporto di persone;

..-E18.000,00

&) corngleta in opera funzionants per partata a grading di 500 Kgdmag & 20.000,00

= Carroponti.

i. Menotrave con carrello-parance:

a) dells portsta di 2t e scartamanto (luce) di ml. 11:

b} della portata di 61 e scarfarmento (luce ) di mil. 11

c) della portata & 6t & scartament (uce) di ml. 16

d) della portats di 6t e scartamenta {luce)

rrl. iy pidi.

Il. Bitrave con carrelia-

e) dells portsta d Gt & Ep.:artarnuntn {luce) di ml. 11:

f) dellz portata d Gt & scartamanto |,IU|:.E-,| di ml. 16: ..
. Bitrave con carrello a dopplo argano:

gl della portata di 61 e scararmento (lece) di mil. 11:

h) della portata di 61 e scartarmenta [luce)]

I} della portats di 10t & scartamenta (lce) diml. 11:

|1 della portats di 10t & scartaments (uce) d ml. 18;

Vl. Gru a cavalletto con carrello-argano e sbracclo df me. 7-8:
ki della portata & 30t & scartamento (luce) di mi. 10 .

I} della portata di 80t e scartarmenta (luce) diml. 10 ..
V. Carrelle argano bitrave:

m) della portata & 6t & scartaments tra la due travidi ml. 1,200 ... €5
E100000,00
E

n) della portats di 10t e scartamento tra le due travidi mil. 1,20
o) della portata di 61 e scartarmenta fra le dus ravidi mi. 1,80
pl della portats di 10t & scartamento tra le due travidi mil. 1,80 .

VIIl. Paranco eletirlco da istallare su carrelio argano bitrave:

gl della portata di 61 e scartamento fra le due travidi mil. 1,2
r) della portata di 10t & scartamento tra le due frawidi mil. 1,

s) dells portsta d 6t e scartamento tra le due travidi ml. 1,60
t) della portata di 10t & scartameanto tra le due travidi ml. 1, 60:

L
£

€ 11.000,00
£ 13.000,00

€ 24.000,00

30.000,00
45.000,00

000,00

6.000,00

£ 13.000,00

£ 2.000,00

5.000,00
i 3.000,00
£ G.000,00




= Impiantf frigoriferi:
L. Plecali:
a) Da 1.000 fritera (hp 1 I'Jl valume 9 mi.
fora (g 1,5) welume 14 m
00 fritora {hp i',ﬂ_l volurne 26 m
fora (g 3,5) welume 80 m
00 fritera (hp 4,59) volurms 80 m
fri:'...ra |'h|:-

il J'I-!'ed'f_

a) dg 22 fritora (hgd0,0) valume 400 me.:

b da 27000 fri‘era (hp30) volurne 500 mo.:

) da 38.000 frifara (hp35) velume 750 me:

d) da 50000 fri‘era (hpd0) volurne 1000 mc
frifara [hipS0) woluma 1500 me.
fridora (hpS0) volume 2200 me.

wolume 3500 me
alurne S000 mo
olurne 500 mo.:
000 frifora |h|:-1[-l. alume 9000 o
O frifora (hp220) wolums 12000 m
0 fridora (hpEE0) volume 16000 mc.;

£ 3.000,00
4.000,00
7.000,00

000,00

21.000,00
5.000,00
4.000,00

2 40.000,00

e 8200000

25.000,00
£ 157.000,00

8 210.000,00

E|5 IZIIZII:I il
4 10.000,00
4 82.000,00
575.000,00




Ovviamente se non sono reperibili I dati relativi ai
valori all’epoca censuaria dovremo determinare |l
valore del fabbricato utilizzando i valori di mercato
correnti.

Percio useremo | costi di costruzione attuali e I
“‘porteremo indietro” fino al 1988-'89.

Per fare questo utilizziamo le seguenti informazioni.

\/a = Valere Attuale
Ve = Valore Comparativo (al 1989)
= Tlasso d'interesse
A= numere degli anni



Prendiamo una tabella del costi di costruzione attuali
e consideriamo la seguente voce

1.0.0- NUOVE COSTRUZIONI -

1.2.0 -. Edifici residenziali di tipo madio efo economico.
1.3.0 - _Edifici residenziali signerili, ville e villind semplici.. .
1.4.0 -. Alberghi, case diriposo, edifici commerciali importanti, edifici direzionali....... ]
1.50- Ospedali, cliniche ecasedioura.
160 - Scuoledellobbligo. .
1.7.0. - Scuole superionfprofessionali. ...

1B . Ville e iz om dl TSSO e e e

1.89.1 - Stabilimenti industrialifartigianali (*) o edifici commerciali di caratleristiche
semplici (equiparabili a capannoni industriali)
FINO A& ML. DI ALTEZZA PER PIANG - PER OGNIPIAND .o

1.89.2 - Stabilimenti industrialifartigianali (*) o edifici commerciali di caratleristiche
semplici (equiparabili a capannani industriali)
OLTREG ML E FINO A B ML. DI ALTEZZA PER PIANO - PER OGNIPIANG ...

1.9.2 - Stabilimentl industrialifartigianali () o edifici commerciali di caratleristiche
semplici (equiparabili a capannoni industriali)
OLTRE 8 ML. DI ALTEZZA PER PIANO - PER OGNIPIANO . .




Costruiamo questa Formula Semplificata

Supponiamo di avere questi dati:
Va =478 €./mqg

1= 5% (cioe 0,05)

n = 20 anni (1989-2009)

IfValereralliEpeea Censuaria sara circa didis0 €./mg
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CALCOLO DEL VALORE COMPARATIVO

VALORE ATTUALE € 478.00]
TASSO 5|
ANNI 20|

VALORE COMPARATIVO AL 1988-1989

€ 180,15]

[E]E][I][E]xcalmlu{ﬁglinz / IE2 |

Foglio 12

PageStyle_Calcolo 100%% STD



Questa procedura e da utilizzare in modo
‘ponderato” perche | risultati ottenibili possono
variare anche di molto.

Infatti la voce “iI” che definisce il tasso d'interesse
puo scombinare I calcoli!

Esempio
478 €. (tasso 3,5 %) = 240,23 €.
478 €. (tasso 4,0 %) = 218,15 €.
478 €. (tasso 41,5,%) = 198,20 €.
478 €. (tasso 5,0 %) =,180,15 €.
478 €. (lasso 5,5 %) = 163,62 €.

N.B. La scelta del tasso andrebperiatta tramite una
stima analitical



Utilizziamo questo calcolo per tutte quelle voci di cui
conosciamo Il costo di costruzione attuale ed
otteniamo cosi | dati relativi al biennio 1988-'89.

\i jamente questi datibei serviranno per stimare gli
mmobilreggetiodelliaccatastamento!




Per quanto riguarda la compilazione
Docfa e opportuno precisare che per
le Categorie Speciali e Particolari la
modulistica da utilizzare sara, oltre al
Modello D, il Modello 2N parte |I® e
2N partenl|®.




La rappresentazione grafica delle unita avviene sui
soliti modelli planimetrici A/4 e A/3 e di norma In
scala 1:500.

Sono ammesse scale 1:200 o 1:100 per quel
fabbricati o porzioni di dimensioni ridotte da

risultare poeco chiare se rappresentate In scala
1:500 (vedi cabine Enel).

Rer gli alberghi’ si adotta la scala 1:200 e bisogna
rAappresentanestuttivispiani. anche se Il distributivo
risultasse uguale.



Oramai siamo abituati ad utilizzare [I'Elaborato
Planimetrico che ci permette di individuare In
modo semplice e veloce Il posizionamento delle
unita immobiliari.

Ma specialmente nei casi di grossi impianti industriall
capita di dover intervenire su planimetrie (gia In
atti da diversi anni) dove la metodologia utilizzata

dal tecnico rilevatore non prevedeva l'uso dell'EP
(1983).

"Rercio viste le dimensioeni degli stabilimenti industriali
devercirsitrovadifronteyad un paese” con strade,
INCIOET, ECC. I tecnicl incaricatindell'accatastamento
hanne doevuie suddividere [implanto stesso. in
riguadn il cull insieme €& detto .QUADRO
DIUNIONE:.



Di solito questa suddivisione avveniva su una
cartografia in scala 1:2000 e ogni riguadro veniva
numerato (numeri romani).

All'interno di ciascun riquadro ricadevano | singoll
corpi di fabbrica o distinte porzioni che venivano
numerate anch'esse (numeri arabi) 0
cantraddistinte da una lettera.

B2, Singola porzionew. o fabbricator veniva pol
ndividuatarseparatamente e disegnata In
opporitna scala.

Jialenumerer or letiera: deveno, essere’ riportati nel
corrispondente modello*ZNfpantenis:



Altra cosa Importante da ricordare e che negli
accatastamenti di unita Immobiliari speciali o
particolari non € prevista lindividuazione dei
Poligoni e percio di conseguenza il programma
Docfa non potra procedere al calcolo del
Classamento. Automatico come previsto per le
unita ordinarie!

\Vediamor eraralecuner particelarita nella compilazione
derquadri Dogcta.



Quadro A - ( Dichiarazione di Fabbricato Urbano - Dati Generali )

Tipo Mappale - protocollo e data dittan IT din ’17 -r A

Muowa Ditta Elirnina Dritta

del: 114/11/2008 Ditta da Intestare

& Muova con Intestati n. 1

Unita Immobiliari Comune Sez.  Foglio  Particella

A destinazione ordinaria n. C Giainattial CEU. | | | |

Speciale e particolare n. Comune Foglio  Particella

e categorie F C Giainafttial CT. | | |

Unita in costituzione  tot. S

Causali di Presentazione Modelli TNf2N

& Nuova Costruzione _ | TN parte |
Sez. Foglio Farticella

« Unita Afferenti al seguente Identificativo = | | INparte Il n.

2N parte |

ZMparte |l n.

Elaborati Grafici

Elab. plan. pag. n.

Tipologia documento |Dichiarazione ordinaria j

Flanimetrie

0]:4 ‘ Scelta Comune ‘




Quadro | - ( Ditta da Intestare )

Murnero d'ordine 1 - -k - X
MHuowo S0GG, Elirnina SC0G,
Persona IR
Fivics Fersona giundica
Persona Denominazione o ragions sociale
Giuridica
G COLLEGIO DEI GEOMETRI S P A.
Censzibile

Prov.  Sede legale (comune) Codice Fiscale o Partita [ WA
| VE | VENEZIA ~| | 01234567890

Titolo
Titolo
|D1 |Proprie’ré j
(uota

1000 ;| 1000
Eventuale specificazione del diritfo

(K Annulla 2




Aro Jatl genera DICaAZIoNe e

Comune di

@+ X

Mumero d'ordine © 1

Archividi 0 VENEZIA Nuowa U1, Elimina L.I.U.
Tipo Operazione |C - Costituita j I 2 2
Identificativi Catastali ™ Associa Beni Comuni Censibili
Sez.  Fql. Particella Sub. (Al Op.  Sez.  Fagl Particella Sub. (Alt-E)
1 1585
Ubicazione N Civici (Al-U) Piani
S| | | dIT | |
] ocala Inferno Lotto Edificio

Dati di Classamento Proposti
Zona Cens. Categoria Classe

n® Mod. TN/ZN Fendita Euro

Superf. cat.

] oot <]

1.966,00

€% L

| R

2k ‘ Annulla ‘

Caricarmento Archiyi ‘ ? ‘




Sez. Foglio Particella Sub. Piani (A1)

| | | ] | | -
- ... [

_ wIENE CENSITQ UN IMPIANTO UTILIZZATO COME PARCO
Note relative al documento SERBATO| REALIZZATO IN DATA 20/11/2008.

e Relazione Tecnica

E Annulla Estremi ... ?




Diati del tecnico

Cognome TEODOLITE j Nome  |TEQ

Codice Fiscale TDLTEOB5B02L736E

Albo diiscrizione (Geomedr j
Frovincia VE Nurmera diiscrizions W

0 circondarno di iscriz.

Dati del dichiarante

Cognome ROSSI MARIO Mome DIRETTORE TECNICD
Indirizzo WA ROMA M. Civ.
Provincia WE Comune | CAF

Ok ‘ Annulla ‘ Aftestazione per invio telematico




Selezione Modelli 1N/2N

1N Parte Prima
Situazione dei quadr compilati

Compila Elimina

Cuadr obbligator mancant]

Dichiarazione di Fabbricato Urbano Ditta n. | |

1N Parte Seconda

|dentificativi Catastali Classamento Proposto Dati
sez.  Fgl Murmn. Sub. Ao Cat. Cls. Consist. Supert. Obbligator Altri Dati

2N Parte Prima 2N Parte Seconda
Identificativi Catastali Classamento Proposto
Sez.  Fgl. . . Cat, Rendita Euro Corpl Fabbrica compilati

Corpo n® 1 &i Compila

Elirmina

Chiudi




Modello 2ZMB - Prima Parte

-
m
L

[A] - Riferimenti catastali

Il
[}
L

E CEU.  Sez Foglio Pla. | 1586 Sub. |

i

- CT. Sez. | Foglio Pla. | 1685 Pa. |
G

Hp®

Hiz [B] - Riferimenti temporali

Hiz®

ANNO di costruzione - di ristrutturazione totale

[A] - Riferimenti catastali / [B] - Riferimenti Temporali

K Annulla ?




[C]-

Azienda

Per azienda non si intende la denominazione
dell'azienda stessa ma l'attivita svolta nella U.I.
Esempio: calzaturificio, torre piezometrica, ecc.

Azienda PARCO SERBATOI

Articolatainn.

Comprende n. /Z

fabbricati

nazione ordinaria

Il numero dei fabbricati in cui si articola

[O1- l'eventuale n®di ity |'U.|. Che deve corrispondere al n°dei
Uil. Ordlngrle Modelli 2N parte II° allegati alla denuncia.
presenti.
I T TAULOT O TETTURTATTC
2 autostrada a km I
— AY ebr=de mimeisali 1

Nel caso di compresenza di U.l. Speciali ed Ordinarie la denuncia deve
comprendere sia i Mod. 1N parte I° e |I° sia i Mod. 2N parte I° e II°.
Esempio: capannone industriale con casa del custode, cabina elettrica

all'interno di un edificio residenziale, ecc.

[C] - Azienda / [D] - Collegamento con infrastrutture

QK

Annulla




Oe

I=-
faa
L

coe ™ 1] Pesaaponte fino a tonn.
BN
™ 2 ) Depurazione r
Fe
-
Ge . .
= B Abbattimento fumi
Ho®
6 ) Antincendio r
Hiz &
-
Hrz®

Q) AntiHintrusione con

10 ) Altro

[E] - Impianti generali e sicurezza

)4 Annulla
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-
m
L

1]
=
L

1) PAVIMENTAZIONI : Fiazzall

Farchegagi

2) SPAZI AVERDE :

3) RECINZIONI : Ch.

Fealizzate in

4) ACCESSO CUSTODITO CON :

5) ALTRO -

170 (altezza media)

CEMENTC

|M»’l‘aRCI»’l‘«F’I EDE IN CA.

[F] - Sistemazioni esterne

8] Annulla

[-2




1) AREATOTALE LORDA m*

Bisogna porre particolare attenzione nell'inserimento dei dati metrici perché
(anche se tali dati non vengono riportatati in un database amministrativo)
sono utilizzati dai Tecnici Catastali per le verifiche d'ufficio e la valutazione
dell'immobile. Piu precisamente bisogna fare attenzione:

~PI55ag0T & PrazZan armanov g = BECR
- parcheqaqio m? postin. |
L'l

controllare la rispondenza dei dati metrici inseriti nei modelli 2N con la
rappresentazione grafica dell'immobile sulle schede planimetriche.

2) VOLUME TOTALE me 1847

che vi sia corrispondenza tra i dati metrici totali dell'azienda (2N 1° quadro G) e

La somma dei dati parziali di superfici e volumi riportati nel quadro M (2N 11°).

[G] - Dati metrnici dell'azienda

[8]:4 Annulla
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X

Per quanto riguarda gli impianti fissi di norma viene omesso il numero e si usa una lettera.
Esempio: A (Area Fabbr.) — IMPIANTO (Tipologia) - CARRO PONTE (Destinazione)

Ly

Hl

Hiz

FhLt

1 Yalutazione sommaria sulla b

rativi di valore o di costo

LCAUI AL TRNOUARIA TIOOT6Y

Area Consistenza  “alore unitario (A1)
Fabbr.  Tipologia Destinazions m? - rm? Euro/m?® - Euro/m?
' valore complessivo &

A IMPIANTO CARRO PONTE 1 10'000 Euro

1 ARERA TERRENO 1753 20,00 35.060

2 ARER ASFALTATURA 705 15,00 10.575

3 ARER MARCIAPIEDI 229 10,00 2.290

4 CRBINA PREFABEBRICATA 22 45,00 390

5 TETTOIA METALLQ 42 35,00 1.470

& SERBATOI METALLO 1710 28,00 47.880

A IMPIANTO CARRO PONTE 1 10.000,00 10.000

Con il metodo della scomposizione delle yoci inseriremo le varie “lavorazioni” presenti
nell'edificio in modo da poter ottene ppi omogenei ai quali dare una consistenza
e un costo unitario. Ovviame ri da inserire saranno quelli riferiti all'epoca

ria 1988-1989

/

%cifra tonda) inMgldiEuro Va= | 983 E¥pf

La Tabella in questione conta 18 righe e puo capitare che queste siano insufficients
a descrivere tutte le voci che compongono l'unita immobiliare specialmente se questa
si presenti di notevoli dimensioni. In tale caso si consiglia di utilizzare per la valutazione
finale il punto 2 del quadro H “Valutazione Sommaria” (pagina successiva).




4B
[H] ELEMENTI ESTIMALI PER DETERMINARE LA RENDITA CATASTALE
LD PROPOSTA CON RIFERIMENTO ALL'EPOCA CENSUARIA 1988/89
E 2 “alutazione sommaria sulla base di metodologie diverse da quelle
indicate al punto 1). per immobili di aziende a destinazione singolare
F (cave. ecc)
E;
. questo quadro va utilizzato anche quando 'azienda non si presta ad essere scomposta
in elementi omogenei (esempio una cava) e in particolare quando i consueti
. parametri di superficie e volume non sono idonei a valutare il bene. In questo
caso inseriremo nella casella “Valore complessivo” la cifra dedotta dalla nostra
HE3 valutazione ed allegheremo al Docfa una relazione descrittiva dettagliata.
Yalore complessivo (cifratonda)  in Mgl di Euro Wa = E¥p L

[H] - Elementi estimali per la determinazione della rendita

[0]4 Annulla
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oae

[Hl ELEMENTI ESTIMALI PER DETERMINARE LA RENDITA CATASTALE

PROPOSTA CON RIFERIMENTO ALL'EPOCA CENSUARIA 1988/89

3. RENDITA CATASTALE PROFPOSTA,

R.C. = ¥a [Mqgl di Euro] x r

La rendita catastale é determinata applicando, al valore di mercato determinato [Mgl di Euro),

il piti probabile saggio di fruttuosita " calcolato al lorg |nseriam0 || tasso d'interesse

che il mercato indica in rapporto alla specifica ubicazione e destinazione che per le Cat. D e del 2%

e per Cat. E é del 3%.

Va R.C.

(Mgl di Euro) 98.3 x 0, 2.0

Rendita Catastale = Euro _

¥ L

[H] - Elementi estimali per la determinazione della rendita

8] Annulla

[-2




Selezione Modelli 1M/2N

1N Parte Prima
Situazione dei quadri compilati - oz ‘ Climing ‘
Cuadri obbligatori mancanti
Dichiarazione di Fabbricato Urbano Ditta n. |
1N Parte Seconda
Identificativi Catastali Classamento Proposto Dati
oez. Rl Mum. Sub. Zco Cat.  Cls. Consist, Supert. Obbligatori Altri Dati
2N Parte Prima 2N Parte Seconda
Identificativi Catastali Classamento Proposto
-ez.  Fgl Murm. Sub. Cat. Supert. Fendita Eura Corpl Fabbrica compilati
' CDIFID ]:I.IEI 1 Si COr‘ﬂpllEl
Elimina
7 Chiudi




Modello 2N - Seconda Parte

Qui possiamo inserire la
lettera di identificazione

B
[a] - Riferimenti grafici del corpo di fabbrica Segnalata nel Quadro di Unione.
coe
E-F Mumero o lettera di nferimento nella planimeatria generale:
GH®
Numerofi dellafe planimetriafe rappresentativale:
Ii»
L-b @

Sezione Foglio Farticella Subalterno

1 1b5h

[A] - Riferimenti catastali / [B] - Riferimenti Temporali

)8 Annulla 2




Modello 2N - Seconda Parte

I-
faa
L

('
=
-

[c] - Destinazione principale d'uso

,_
=
L

[d] - Riferimenti temporali

Anno di costruzione

Anno di rnistrutturazione totale

[C] - Destinazione principale d'uso { [D] - Riferimenti temporali

)8 Annulla 2




Modello 2N - Seconda Parte

&-B
[e] - Impianti stabilmente infissi
C:0 ] I
=
Su questo quadro inseriremo una descrizione

GH degli impianti fissi presenti nell'Unita Immobiliare

I
L-M

[f] - Notizie particolari

[E] - Impianti stabilmente fissi / [F] - Notizie particolari

[8]:4 Annulla
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Modello 2N - Seconda Parte

AE®
[9] - Caratteristiche costruttive
LD S .
™ = Muratura [ - Elementi prefabbricati pesanti
e v - Cemento armato v - Elementi prefabbricati leggeri
GH ¥ - Ferro [ - Altro
I®
[h] - Copertura
L-pd
v - A tetto - Ferro
™ - Piana - Cemento armato
™ -Shed ™ - Mista con laterizi
- Avolta " -Legno
- Altro

[G] - Caratteristiche costruttive / [H] - Copertura

[8]:4 Annulla
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Modello 2N - Seconda Parte

-
(s}
L

Lo
=
L

Solai
Tamponature
Finestre, luci, porte

Favimentazione prevalente

Rifinitura esterna prevalente

Mumero e dotazioni servizi igienicl

ASFALTO

[1] - Altri elementi costruttivi e di finitura

[8]:4 Annulla
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Modello 2N - Seconda Parte

E-F

[l] - Locali aventi peculiari destinazioni

(ubicati nel fabbricato)

Per ricovera provy. di operal m? Mensa 2
Pronto soccorso m? Lacal di ritrovo m*
Direzione tecnica m® Custodia m?

Per quanto riguarda il modello 2N 1I° si precisa che per gli edifici a piu piani nel
quadro M va riportata la superficie sviluppata totale (lorda) data dalla somma delle
superfici lorde dei vari piani sui quali si sviluppa l'immobile.

Fiani fuor terra

Fiani entro terra o seminterrat
Superficie coperta

Superficie totale sviluppata | lorda )

il "

Wolume totale (vpp. ) 1k

[L] - Locali aventi peculiari destinazioni { [M] - Dati metrici

[8]:4 Annulla
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Agenzlq del Territorio Dichiarazione protocollo n. del Identificativi Catastali: Compilata da:
CATASTO FABBRICATI metria di w.iu, i ; sezione: Teodolite Teo
Uffich inciale di Planimetria di u.i.u. in Comune di Foglio: 1 Iscritto all'albo:
clo prov n-c ale via Roma civ. Particella: 1585 Geometri
Scheda n.1 Scala 1: 200 | Venezia Subalterno: Prov.Venezia N. 0001
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Ora con la Circolare n°4 del 29/10/2009 il quadro H2
puo essere compilato per Indicare l|a rendita
catastale in alternativa al valore.

Viene data la possibilita di utilizzare il procedimento
di stima diretto, attraverso |la comparazione
dell'immobile con altri similari di cui si conosca la

™ reddittivita.

[FaccIame; Ui esempio conluiralbergo!



[Hl ELEMENTI ESTIMALI PER DETERMINARE LA RENDITA CATASTALE

PROPOSTA CON RIFERIMENTO ALL'EPOCA CENSUARIA 1988489

Walutazione sormmaria sulla base di metodologie diverse da quells
indicate al punto 1), per immabili di aziende a destinazione singolare

(cave, ecc.)

TRATTASI DI UN FABBRICATO DESTINATO AD ALBERGO, COSTITUITO DA UN CORPQO FABBRICA PRINCIPALE
D17 FLANI ED UN CORPO SECONDARIO AD UN PIANQ, OLTRE AL PIAND INTERRATO DESTINATO A GARAGE,
SUPERFICIE TERRENO MQ. 8.760 - SUPERFICIE DEI LOCALI HALL, RISTORANTE, SERVIZI E STANZE
ALBERGO MQ 7770 - SUPERFICIE GARAGE MG, 1600, DENOMINAZIONE ALBERGO (PARIS), CATEGORIA 4
STELLE, STANZE N, 100, CALCOLO RENDITA-STANZE N. 100X 1,800 EURC/STANZA, SULLA BASE DEL

VALORE DEL CANONE DI LOCAZIONE LORDO CORRENTE PER IMMOBILI SIMILARI, CON RIFERIMENTO AL
BIENNIO ECONOMICO 1988-89

¢ Rendita Catastale (cifratonda) Euro | 180.000,00
£t

© Valore complessivo (cifra tonda) in Mgl di Euro Va =

[H] - Elementi estimali per la determinazione della rendita

Ok,

Annulla




Nel primo esempio stimiamo secondo | Valori di Mercato
(al 1989), un capannone Iindustriale sito in zona
artigianale.

La struttura e prefabbricata ed esiste una tettoia In
lamiera utilizzata per lo stoccaggio.

Per questo tipo d'immobili esiste un mercato ben preciso
percio utilizziamo valori di mercato relativi a strutture

= N.B. Per la Categoria D/8 verra utilizzato un tasso del 2%

Fabbricato principale

Area di manovra

Parcheggio

TOTALI

Saggio di capitalizzazione D/8




I secondo e un caso dove sSi stima a Costo di
Costruzione.

Utilizziamo questo metodo poiche si ftratta di un
distributore di benzina, che non ha un mercato, née
puo essere assimilato a nient'altro.

Per fare questo ci vengono in aiuto dei valori trovati nel
prezziario dell’Agip e riferiti al 1989.

Consistenza Valori unitari Total

159'900,00
Saggio di capitalizzazione x E/3 .03 4'800,00




Come terza ipotesi faremo una Stima Comparativa.

Siamo Iin presenza di una Pensione (D/2), ubicata su due
plani di un fabbricato comprendente anche unita
immobiliari di altre destinazioni, con un cortile interno
esclusivo, che serve anche da parcheggio per I clienti.
Ipotizziamo di non disporre di valori di mercato relativi
ad alberghi o pensioni percio decidiamo di considerare
la pensione come un bene “Comparabile” alle altre unita
abltatlve deIIa Zona. Ut|I|ZZ|amo valon rlfer|t| al 1989 e

Accessori

Parcheggio 60 155 9'3

Saggio di capitalizzazione x D/2 4'000

00
00




Nel vero € giusto ricordare che, almeno in questo
caso, Si potevano utilizzare altre metodologie per
raggiungere Il nostro scopo.

Adottando lipotesi che dice “un bene vale per
quanto rende” il valore della Pensione si poteva
ottenere considerando Il Ricavo delle singole
camere.

E=CxPMxGx%

0f0)V/=)

C = numero difcamere della pensione

PMI = prezze medio) (alta e bassai stagiene)

G = numene difgieriattivita della pensione

70 = percentuale di occUpaziGRerdellercamere



E' ovvio che con questo metodo si dovranno pol
scontare dai ricavi tutte quelle voci che possiamo
rlassumere come COSTI (manutenzioni,
assicurazioni, Iimposte, ecc.).

Percio per adottare questo sistema di stima
bisognera essere a, conoscenza di tutte le voci
contabili ‘implicate” nella,gestione aziendale!



Ringraziamenti:
- Commissione Topografia e Catasto di Venezia

Fonte dei dati & “ispirazione”:

- Agenzia del Territorio di Venezia
_ - Agenzia del Territorio di Padova
-“Agenzia del Territorioadi Brescia
- Agenziar delsierrAtorio di Siracusa




	Diapositiva 1
	Diapositiva 2
	Diapositiva 3
	Diapositiva 4
	Diapositiva 5
	Diapositiva 6
	Diapositiva 7
	Diapositiva 8
	Diapositiva 9
	Diapositiva 10
	Diapositiva 11
	Diapositiva 12
	Diapositiva 13
	Diapositiva 14
	Diapositiva 15
	Diapositiva 16
	Diapositiva 17
	Diapositiva 18
	Diapositiva 19
	Diapositiva 20
	Diapositiva 21
	Diapositiva 22
	Diapositiva 23
	Diapositiva 24
	Diapositiva 25
	Diapositiva 26
	Diapositiva 27
	Diapositiva 28
	Diapositiva 29
	Diapositiva 30
	Diapositiva 31
	Diapositiva 32
	Diapositiva 33
	Diapositiva 34
	Diapositiva 35
	Diapositiva 36
	Diapositiva 37
	Diapositiva 38
	Diapositiva 39
	Diapositiva 40
	Diapositiva 41
	Diapositiva 42
	Diapositiva 43
	Diapositiva 44
	Diapositiva 45
	Diapositiva 46
	Diapositiva 47
	Diapositiva 48
	Diapositiva 49
	Diapositiva 50
	Diapositiva 51
	Diapositiva 52
	Diapositiva 53
	Diapositiva 54
	Diapositiva 55
	Diapositiva 56
	Diapositiva 57
	Diapositiva 58
	Diapositiva 59
	Diapositiva 60
	Diapositiva 61
	Diapositiva 62
	Diapositiva 63
	Diapositiva 64
	Diapositiva 65
	Diapositiva 66
	Diapositiva 67
	Diapositiva 68
	Diapositiva 69
	Diapositiva 70
	Diapositiva 71
	Diapositiva 72
	Diapositiva 73
	Diapositiva 74
	Diapositiva 75
	Diapositiva 76
	Diapositiva 77
	Diapositiva 78
	Diapositiva 79
	Diapositiva 80
	Diapositiva 81
	Diapositiva 82
	Diapositiva 83
	Diapositiva 84
	Diapositiva 85
	Diapositiva 86
	Diapositiva 87
	Diapositiva 88
	Diapositiva 89
	Diapositiva 90
	Diapositiva 91
	Diapositiva 92
	Diapositiva 93
	Diapositiva 94
	Diapositiva 95
	Diapositiva 96
	Diapositiva 97
	Diapositiva 98
	Diapositiva 99
	Diapositiva 100
	Diapositiva 101
	Diapositiva 102
	Diapositiva 103
	Diapositiva 104
	Diapositiva 105
	Diapositiva 106
	Diapositiva 107
	Diapositiva 108
	Diapositiva 109
	Diapositiva 110
	Diapositiva 111
	Diapositiva 112
	Diapositiva 113
	Diapositiva 114
	Diapositiva 115
	Diapositiva 116
	Diapositiva 117
	Diapositiva 118
	Diapositiva 119
	Diapositiva 120
	Diapositiva 121
	Diapositiva 122

